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1. Сравнение вариантов конструктивных решений на основе доходного подхода

До настоящего времени в Республике Беларусь для экономического сравнения ва­
риантов объемно-планировочных и конструктивных решений применяются методы, ори­
ентированные на плановую экономику на основе затратного подхода. В их основе лежат 
такие критерии, как общий народнохозяйственный эффект или эффект для отрасли на­
родного хозяйства, и не учитываются доходы, приносимые объектом недвижимости. Эти 
методы базируются на СН 509-78 [3], утвержденных еще в 1978 году. Хотя и разработа­
ны правила по разработке бизнес-планов инвестиционных проектов [7], в основу кото­
рых заложен доходный подход, они не применяются на практике для оценки экономиче­
ской эффективности вариантов конструктивных решений в строительстве.

Основной целью участников строительства (инвестора (заказчика) и подрядчика) яв­
ляется максимизация чистой текущей стоимости {Net Present Value, NPV). В первую 
очередь необходимо эффективность инвестиций оценивать с позиции инвестора. При 
оценке NPV для инвестора учитываются единовременные затраты на изготовление и 
возведение конструкций, затраты по эксплуатации и доходы за период эксплуатации.

Общий экономический эффект инвестора Эина от использования более выгодного 
варианта конструктивного решения определяется как превышение чистой текущей стои­
мости одного из вариантов над чистой текущей стоимостью другого по формуле:

Э  - N P V  - N P V '"  Ж-'шт. г шіа ‘ 'г г шх' Ы/
Чистая текущая стоимость по варианту конструктивного решения NPV за период 

эксплуатации конструктивного элемента Т определяется по следующей формуле (7J:
г

NPV =  2 }
t- - l

ч д -к ,
(1 + K . J

у - Ж _____с (2)

где К( -  величина капвложений в конструктивный элемент, освоенных в f-м году, руб./год;
Рине. -  реальная ставка дисконтирования для инвестора, руб./руб.тод;
С А -  сметная стоимость конструктивного элемента для рассматриваемого вариан­

та, руб.;
ОД, -  общий чистый доход инвестора в f-м году, руб ./год.
Доход инвестора складывается из прибыли и амортизационных отчислений за выче­

том текущих ежегодных затрат на текущий ремонт и техническое обслуживание (отопле­
ние, освещение, очистка от снега и др.).

ЧД, ~ ЧП, + Ао, — И, , (3)
где ЧП: -  общая чистая прибыль инвестора в f-м году, руб./год;

Aot -  общие амортизационные отчисления для инвестора в f-м году, руб./год;
//, -  годовые издержки в сфере эксплуатации сравниваемых конструктивных эле­

ментов на объект в цепом, руб. К ним относятся: затраты на капитальный ремонт строи­
тельных конструкций, восстановление и поддержание предусмотренной проектом на­
дежности конструкций и сооружений в целом, ежегодные затраты на текущий ремонт и 
техническое обслуживание (отопление, освещение, очистка от снега и др.).
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Чистая прибыль определяется как балансовая прибыль за минусом налога на не­
движимость и налога на прибыль:

ЧП1~ (1-н „)-(П б 1- Н !) ,  (4)
где Ш г -  балансовая прибыль инвестора в f-м году, руб./год;

и„ -  ставка налога на прибыль (18 %); Н" -  налог на недвижимость, руб./год.
Для расчета чистой текущей стоимости в качестве исходных данных по варианту не­

обходимо определить по каждому конструктивному элементу:
•  сметную стоимость в соответствии с порядком, изложенным в [2] и [6];
•  долю в общих суммах дохода, которая зависит от рассматриваемого конструктив­

ного элемента.
В выражении (3) необходимо выделить показатели, которые зависят от сметной 

стоимости конструктивного элемента С ", и показатели, которые не зависят от сметной 
стоимости конструктивного элемента ( / ‘ . Выделив показатели, которые не зависят от 
сметной стоимости конструктивного элемента С ‘ , их затем можно сократить при расче­
те экономического эффекта инвестора а формуле (1),

Чистый доход инвестора в t-ы году ЧД,(СК), который зависит от сметной стоимо­
сти конструктивного элемента С ” , определяется по формуле:

ЧД/С" ) = ЧП,(С11 ) + Ао,(С1 ! и ;( С к л  (5)
где ИДС*) -  ежегодные затраты на текущий ремонт и техническое обслуживание 
(отопление, освещение, очистка от снега и др.) по рассматриваемому конструктивному 
элементу, руб./год. Определяются в соответствии с порядком, изложенным в [5, парагра­
фы!. 3.2, 2.10,2.12, 2.13];

A ot (C K) -  годовые амортизационные отчисления, которые зависят от сметной 
стоимости конструктивного элемента С*:

АО'(С* ) = Ао" + АоД С"), (6)
где Ао° -  амортизационные отчисления для инвестора без учета амортизационных от­
числений Ао“ по рассматриваемому конструктивному элементу, руб./год;

Ао*{ С")  -  годовые амортизационные отчисления А о' по рассматриваемому кон­
структивному элементу, руб./год;

ЧП,(С*)  -  чистая прибыль инвестора в f-м году, которая зависит от сметной 
стоимости конструктивного элемента, руб ./год.

Для расчета чистой прибыли инвестора с учетом формулы (4) необходимо рассчи­
тать Пбг(С “) -  балансовую прибыль инвестора в f-м году, которая зависит от сметной 
стоимости конструктивного элемента с  *:

д а , (С ”) = 116'; +  д а ;  ( с * }, (7)
где Пб; -  балансовая прибыль инвестора без учета балансовой прибыли Пб';, прино­
симой рассматриваемым конструктивным элементом, руб./юд;

ЛбДС*) -  балансовая прибыль Пб; , приносимая рассматриваемым конструк­
тивным элементом, руб./год.
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Таким образом, чистая прибыль 4 n t(C*)с учетом формул (4) и (7) равна:

ЧП,(С )  -  (1 - н н)-(Л б ,(С *)-Н :(С к)) =
-(!-»„)■ (Щ  + пб';(ск)~ Щ(с*))

Пб?(С") = П‘ — Ао*(С*) -  И*(С*), (9)
где я *  -  балансовая прибыль инвестора без учета годовых амортизационных отчисле­
ний А о’ и ежегодных затрат Щ на текущий ремонт и техническое обслуживание (ото­
пление, освещение, очистка от снега и др.) по рассматриваемому конструктивному эле­
менту, руб./год.

Определение П ‘ в рассматриваемой методике представляет наибольшую слож­
ность. Прибыль от применения конструкции может проявляться в коммерческих объек­
тах за счет повышения рыночной цены продажи или ставок арендной платы. Такое по­
вышение может происходить за счет более полного удовлетворения потребностей за­
казчика по дизайну, удобству использования и другим характеристикам без учета изме­
нения сметной стоимости конструкций. Для определения Л *  можно использовать мето­
ды рыночного подхода, применяемые при оценке недвижимости, в частности метод 
сравнительных продаж с применением поправок на физические характеристики. Наибо­
лее реально для дипломного проектирования собрать информацию по ставкам аренд­
ной платы. На изменение ценности объекта для потребителя в зависимости от характе­
ристик его полезности большое влияние оказывает назначение объекта. В большей сте­
пени изменению подвержены торговые объекты, офисные помещения. Для жилья изме­
нения могут учитываться при переходе в более высокую категорию по степени комфорт­
ности: жилье низких потребительских качеств, социальное жилье нормативных потреби­
тельских качеств, жилье повышенной комфортности, элитное жилье. Для производст­
венных зданий, где прибыль получается в результате производственного процесса и 
выпуска продукции, влияние конструктивного решения минимально.

Годовая прибыль п ,,  от применения ft-конструкции п о »-му варианту за f-й год при­
нимается как годовая арендная плата по варианту:

=  С?а ■ Sj, (10)
где С(̂ " -  ставка арендной платы в варианте с большей ценностью для потребителя, 
руб./год; С™ -  ставка арендной платы в варианте с меньшей ценностью для потреби­
теля, руб./год; SmtLr и $ тЫ -  площадь помещений по вариантам, м2.

Логично, что в случае, когда замена конструкций не приводит к рыночному увеличе­
нию ценности объекта, я *  не учитывается, и тогда должен применяться затратный 
подход по (5].

Один из методов определения арендной платы при сдаче в аренду капитальных 
строений в соответствии с Указом Президента Республики Беларусь от 23.10.2009 № 
518 предусматривает рентабельность арендатора на уровне не более 30% от суммы 
амортизационных отчислений и земельного налога на один квадратный метр арендуе­
мой площади в месяц. В курсовом проектировании, при отсутствии данных по ставкам
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арендной платы на рынке применительно к рассматриваемым вариантам, можно также 
применить формулу определения балансовой прибыли Пб*,, приносимой рассматри­
ваемым конструктивным элементом по i-щ варианту:

n ;,- o ,3 - A o f (c f  ). (11)
Годовые амортизационные отчисления по рассматриваемому конструктивному эле­

менту Ао1 рассчитываются на основании линейного способа [1]:

Ао* (С*) С“
тк ’ (12)

где Тк -  нормативный срок службы конструктивного элемента, лет (смотри приложение).
Налог на недвижимость в f-м гаду напрямую связан с остаточной стоимостью конст­

руктивных элементов:

Щ(С)=н„-ОС;(С)~нн- А о :( с у (г - / ) = « „  ~  { г - / ) ,  (13)

где и„ -  ставка налога на недвижимость (1% в год);
ОС*(С’ ) - остаточная стоимость по рассматриваемому конструктивному элемен­

ту, руб.
Таким образом, учитывая выражения (8), (9), (12), (13), преобразуем выражение (5):

Щ (С )= (1 -н п)- Щ + г К - ^ - и ;( с * ) - н .  ^  - г )с

1*

+Ао" +
f

(14)

Амортизационные отчисления для инвестора Ао" без учета амортизационных от­
числений л  о* по рассматриваемому конструктивному элементу являются одинаковыми 
по вариантам. Также и балансовая прибыль инвестора Пб" без учета балансовой при­
были Но* , приносимой рассматриваемым конструктивным элементом, является одина­
ковой по вариантам. Для упрощения расчетов введем величину Z , которая включает 
показатели, неизменные по вариантам:

Z ш (1-н я)-Пб* + Ао% (15)
Такой подход позволит исключить влияние величин А о" и Пб" при расчете эконо­

мического эффекта.
В результате выражение (14) принимает следующий вид:

ч д /с*М 1-н„)-
г*

+ —  AZ--тк

~(1~нпН Щ - И :(С “))+[н„-(1-fiJ-H,, ■(Г* “ * ) } £ + * •
(16)

Для упрощения расчетов принимается допущение, что балансовая прибыль и годо­
вые издержки в сфере эксплуатации по рассматриваемому конструктивному элементу 
по годам одинаковы, то есть

TV =я ;  = (17)



и ;+1 ( с к )  =  и'; (С : ; = . . . =  И';(СКу. (18)
В этом случае данные величины при преобразовании выражения (19) могут быть 

вынесены за знак суммы,
Далее подставим выражение (16) в выражение (2):

т(1 - Ніі) .(Г і :- Й ;(С ))+[нІ - (І - й І,).ніГТк] Л +2
NPV(C,)^ Y i

+ £ -

P + K J
С*

P+K„J
- - С - (19)

U i - H nh(ir;-M U C*))
M P+K.J ’ 8 '

+h • - c ,

где

s  = £ 1 ____ _ +
Z U 1 + K .J  K n , , - ( i + K ,J

.P  + R ^ J ■Kie.-(T k+ i ) - i

(20)

(21)
{ K j - a + R ^ J

Однако периоды эксплуатации т1' для различных вариантов конструктивных решений 
могут отличаться, поэтому сравниваемые варианты необходимо привести к одному рас­
четному сроку эксплуатации -  бесконечности. В этом случае чистую текущую стоимость, ■ 
найденную по формуле (19), необходимо скорректировать на коэффициент /  (4, с. 479]

f _ P  + K„.f
P + K , J T -і

При расчете чистой текущей стоимости надо учесть, что

/ „ P + K , f  P+Ra,Kf ~ l  1 
P+K„,f К,,,,. ■P+K.J К

(22)

(23)

Таким образом, чистая текущая стоимость за бесконечный расчетный период экс­
плуатации составит;

МРГ°(СК) = f - h

(24)

R...
- /  -С*



Оптимальный вариант конструктивного решения здания или сооружения с точки 
зрения инвестора -  это вариант, имеющий максимальную чистую текущую стоимость:

NPV“(C" )~>тах (25)
При сравнении вариантов с использованием формул (1), (24) и (25) постоянное сла­

гаемое Z/M!llie сокращается. При сравнении двух вариантов конструктивных решений 
формула расчета экономического эффекта инвестора приобретает вид (26). В случае, 
если производится замена нескольких конструкций, то NPV рассчитывается для каж­
дой конструкции и суммируется по варианту в целом.

3 ^ = N P V 2-NPV, = f 2 -h2- (1-Н„)-Нн у  А

(1-н„)-( п : 2 -  и и с к2))+ [« „  - а -  «„ Т* ] С *

R.

-Гг-Ь,

. ( 26)

(1 -  ) ■ (п;, -  и: (с * ))+ [« „

ж f t - c ;

где NPVj -  чистая текущая стоимость по второму варианту, руб,; NPV, -  чистая те­
кущая стоимость по первому варианту, руб.; f v  f 2 и k[t -коэффициенты, зависящие 
от нормативною срока эксплуатации конструкции и реальной ставки дисконтирования 
для инвестора по вариантам, определяемые по формулам (21) и (22); нп> ин -  ставки 
налогов на прибыль и на недвижимость, одинаковые по вариантам, доля единицы; С2 и 
С" ~ сметная стоимость конструктивного элемента для рассматриваемого варианта, 
руб.; тк2 и Тк, -  нормативный срок эксплуатации конструкции по вариантам, лет; 
12",, П"2 -  балансовая прибыль инвестора, руб./год., без учета годовых амортизаци­
онных отчислений Ао" и ежегодных затрат на текущий ремонт и техническое обслужи­
вание И* по рассматриваемому конструктивному элементу по вариантам; И*(Ск), 
и " (с * ) — ежегодные затраты на текущий ремонт и техническое обслуживание (ото­
пление, освещение, очистка от снега и др.) по рассматриваемому конструктивному эле­
менту по вариантам, руб./год.

Методика оценки экономической эффективности вариантов конструктивных решений 
позволяет выбрать оптимальный вариант конструктивного решения здания или сооруже­
ния с точки зрения инвестора. Приведенная методика оценки экономической эффектив­
ности конструктивных решений в строительстве основана на доходном подходе (рассчи­
тывается чистый доход, приносимый объектом) и дисконтировании денежных потоков, 
что соответствует правилам по разработке бизнес-планов инвестиционных проектов [7].
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2. Выбор наиболее экономичного варианта конструктивного 
решения здания на основе доходного подхода. Пример расчета

2.1 Исходные данные для расчета
Рассмотрим тот же пример вариантов конструктивных решений, что и при выборе 

варианта на основе затратного подхода [5, раздел 2]. Сметную стоимость СМР, норма­
тивный срок службы, амортизационные отчисления по каждому укрупненному конструк­
тивному элементу (УКЭ) по вариантам принимаем по [5, таблица 2.10], Затраты на ото­
пление определены в соответствии с [5, пункт 2.12]. Исходные данные по конструктив­
ным элементам сводим в таблицу 2.1, Расчеты производились в текущих ценах по со­
стоянию на 1.07.2012 года с использованием нормативной базы ИРР-2012.

Исходные данные, характеризующие экономические условия деятельности инвесто­
ра, представлены в таблице 2.2.

Таблица 2.1 -  Исходные данные по конструктивным элементам
№
п/п

Наименование коист- 
р у ш в н ы х  элементов

С метная стоимость | Срок службы 
работ (С™!0!, тыс.руб, 1 УКЭ (Л , лет

(До) годовые, 
тыс.рубУгод

Затраты на ото­
пление тыс.руб./год

1. Фундаменты +  
Земляные работы 153373 150 1028

2. Стены+
Г идроизопяция 491505 100 4915 13779

3, -Перемычки 110722 100 1107
4. (О порныеподуш ки г. 9738 100 97

ИТОГО по І варианту 765338 7147

1. Фундаменты + 
Земляные работы 112538 150 754

2. Колонны 82605 150 553
3. Ригели 86473 150 579
4. Стеновые панели I-  571067 100 5711 12391
5. Швы стеновых панелей 21656 8 2707

ИТОГО по 11 варианту 874339 10304

балансовая прибыль инвестора за год рассматривается как возможная годовая 
арендная плата. Балансовую прибыль инвестора от применения конструкций для произ­
водственного здания условно примем в зависимости от величины полезной площади 
здания. При одинаковых размерах в осях здания (24x60м2) площадь помещений в пер­
вом варианте с кирпичными стенами меньше за счет более толстых стен. Во втором ва­
рианте площадь помещений больше на 45 м2.

Примем S'MI = 1395м1 ,S*ml = 1440м1
Нормативная сметная стоимость СМР объекта в соответствии с [5, табл. 2.11].
О сир = 3713515 тыс. руб
Ставка арендной платы за мг принята на уровне c f"  = С ^ П ~10%/ м2 в месяц 

(среднемесячный курс 1$ = 8325 рублей РБ по состоянию на 1.07.2012 г. поданным сай­
та nbrb.by)

Арендная плата за год по г-му варианту:

а п , = е •S' • 12 ■

QVMP

СИ
СМР
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по первому варианту
АП, -10- $,325 ■ 1395 ■ 12 ■765338_ тыс р у 287215,4тыс.руб, 

3713515
по второму варианту

ЛП2 = 10- 8,325 • 1440 ■ 12 ■ 874339
3713515

тыс.руб. = 338705,8тыс.руб.

Таблица 2.2 -  Исходные данные по условиям и результатам производственно- 
х о з я й с т в е н н а ________________ ____________

№
п/п Наименование показателей Ед. изм. Величина

1 Рентабельность капитала инвестора по чистой прибыли (F,™.) руб./руб.тод. | 0,66
2 Темп инфляции (in) руб./руб.тод. I 0,22
3 Ставка рефинансирования (SR) руб./руб.тод. 0,32
4 Ставка налога на прибыль (н„) % 18
5 С тавка налога на недвижимость (н«) %  I 1

2.2 Расчет экономического эффекта инвестора

Номинальная средневзвешенная ставка дисконтирования для инвестора равна 
рентабельности капитала инвестора по чистой прибыли г1аа=Р1Ш=0,65рф./py6.-eod.>SR= 
=0,32руб./руб.-год. Годовая реальная ставка дисконтирования для инвестора опреде­
ляется по формуле:

я гта -  in 
1 +ІП

0 , 6 5 - 0 , 2 2  .  к  .  ,—.............. -О,35руо./руби год.

В соответствии с формулами (21), (22) предварительно рассчитаем коэффициэнты 
/ ,  h для полученного значения Rum (таблица 2.3).

(1 + Я11М/ ■д„ ■(Тк+ 1 )- 1

/ -

Таблица 2.3 -  Расчет значений } ’г , hT по срокам службы укрупненного конструк­
тивного элемента Тк

Тк г 3 4 5 6 7 8 10 ! 15
* г 1,838 3,057 4,262 5,377 6,338 7,225 7,950 9,051 ) 10,423

/ г 2,216 1,585 1,431 1,287 1,198 1,139 1,100 1,052 | 1,011

Тк 20 25 30 40 50 60 70 80 и более

hT 10,852 10,975 11,009 11,020 11,020 11,020 11,020 11,02

/т 1,002 1,001 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000
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Чистая текущая стоимость без учета постоянной составляющей за бесконечный 
расчетный период эксплуатации по каждому *-му УКЭ варианта определяется по фор­
муле (24):

NPV°° (  С “ )  — Z jR m
С*

(1  -  « „ )  - ( Щ ,  -  и ;  ( С * ))  + [ « „
____ ____________________________

Д ™ .
■/ г  с Г

где С; -  сметная стоимость конструктивного элемента по і-му варианту, руб.; 
н№ - ставка налога на прибыль (18 %); 
нп -  ставка налога на недвижимость (1% в год);
и"(С- ) = 3""' -  ежегодные затраты на текущий ремонт и техническое обслужива­

ние (отопление, освещение, очистка от снега и др.) по рассматриваемому конструктив­
ному элементу по варианту, руб/год. В примере учтены затраты на отопление.

Таким образом, в нашем примере при заданных значениях пн, нк Rma формула 
(24) для /-го варианта по каждой конструкции принимает вид:

N P V ° ( С * ) - Z j Д „ „  =  / ;  • %, ■ 

( і - н „ )* (п ;,- й ;(С І )) +

( 1 - hJ - h„

= / , 'V (1 - 0 ,1 8 )-0 .0 1

R al„ .

£ 1
т.

(1 - 0,18 и 1; (С * ) )+ { ( ) ,18-  ( 1 - 0,18 ) - 0,01
+--------------------------------------------------------------------------------1— fr c. =

0,35 J ' '

■, f r hr ] 0.0082^1
-| 0,82 - ( П ‘,% -  И?(С* ) ) + [ 0 , 18 -  0.0082 ■ 7) ] -

0,35 ~ f r c i

frh, 0.0082 С ‘ С *+ 2,34 ■(я ; \  -  я ; ( с * м + о . з і - ^ - о . о г з - с * - / ( • с ;

Для конструкций со сроком службы более 80 лет при подстановке численных значе­
ний f n  hT формула еще упрощается;

NPV?(C >=1,0-11,02-0,0082^ +2,34(1£  ))+0,51-^  -0,023■ С-1,0-С , =

—2,34-( П'0 —Щ(С% ))+0,6-~-~1,023-(?
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. Для УКЭ "Швы стеновых панелей'1 со сроком службы 8 лет формула приобретает вид: 

NPV™(C )=1,1-7,95-0,0082-— +2,34(ГТ{1-Щ(С] ))+0,51-— -0,023-С! -
Ті ті

=~2,34-(П?.-И?(С! ))+0,581-^-t,123-q

Таблица 2.4-Расчет чистой текущей стоимости NPV°(C*) по вариантам

№
п/п

Наименование
шнструктианых

элементов

Сметная
стоимость

УКЭ
С, , тыс.руб.

Годовая балан­
совая прибыль 
Я “ , тыс.руб/год

Срок 
службы 

УКЭ 
%, пет

Годовые затра­
ты на отопле­
ние И* (С* ) 

тыс.руб/год

Л!РУ~(С‘ ) 
тыс.руб

1 2 3 4 6 7

т. Фундаменты + 
Земляные работы 153373 0 150 -28391,2

2. Стены +  Г идроизоляция 491505 287215 100 13779 -124517,6
3. Перемычки 110722 0 100 -18352,2
4. О порные подушки 9738 0 100 -1382

И ТО ГО  n o  1 варианту 765338 287215 13779 -138815

1. Фундаменты + 
Земляные работы 112538 0 150 -24322,5

2. Колонны 82605 0 150 -21909,7
3. Ригели 86473 0 150 -16069
4, Стеновые панели 571067 338706 100 12391 -117968,1
5. Швы стеновых панелей 21656 0 8 -4518,7

ИТО ГО  n o  11 варианту 874339 338706 12391 -126912

Оптимальный вариант конструктивного решения здания или сооружения с точки 
зрения инвестора -  это вариант, имеющий максимальную чистую текущую стоимость 
NPV°(C^)  = -126912 ->  max, то есть второй вариант.

Общий экономический эффект инвестора Эшв. от использования более выгодного 
варианта конструктивного решения определяется как превышение чистой текущей стои­
мости одного из вариантов над чистой текущей стоимостью другого по формуле:

Эшш =NPVaiu -N PV ^ —NPVj -NPV2 — —126912—(—138815)—11904 тыс.руб.
8 примере прибыль по варианту отнесена на УКЭ "Стены", так как изменение пло­

щади связано с конструкцией стен. При этом в первом варианте дешевле их сметная 
стоимость и меньше прибыль, а в результате по данному УКЭ чистая текущая стоимость 
меньше во втором варианте. Полученные отрицательные значения NPV связаны с 
тем, что рассматривается денежный поток, связанный с конструктивным решением и не 
учитывается прибыль, связанная с основной деятельностью предприятия.

В аналогичном примере, рассмотренном с позиций затратного подхода в [5], эконо­
мичнее получился первый вариант, а с учетом изменения доходов -  второй.
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ПРИЛОЖЕНИЕ
Срок службы конструктивных элементов здания [1], [9], [10]

Наименование конструктивных элементов

Срок службы 7, лет 
для зданий

XJQс;s:
*

; о
бщ

ес
т­

ве
нн

ых

Пр
о И

ЗВ
ОД

-: 
ст

ве
нн

ы
х;

1 2 3 4
Ф ундаменты

- бетонные, железобетонные, ленточны е и свайные 150 150 150
Каркасы

- железобетонные 150 150 150
- стальные 100 100 100

С тены
Капитальные, кирпичные при толщ ине стен в 2,5-3,5 кирпича на слож- 150 150 150ном ит  цементном растворе
Кирпичные с железобетонным или металлическим каркасом 150 150 150
Крупноблочные толщ иной 40 см и более шлакобетонных или керамзи- 19Н 125 125тобетонных блоков на цементном растворе
Кирпичные с  толщ иной стен в 2,0-2,5 кирпича на известковом растворе 125 125 125
Крупноблочные из шлакобетонных и керамзитобетонных блоков тол- 125 125 125щиной 40 см
Крупноблочные из силикальцитеых, кирпичных, легкобетонных и золь- 1 по 1 Ш 1Шно-сланцевых блоков
Крупнопанельные однослойные из шлакобетона, керамзитобетона 125 125 125
Многослойные из железобетонных плит и утеплителя, керамзитобетон-
ные, виброкирпичные с  утеплителем, кирпичные облегченные при тол- 100 100 100
щи не 1,5-2 кирпича

Герметизированны е стыки
Панелей наружных стен мастиками:
- нетвердеющими 8 8 8
- отверждающимися 15 15 15
Мест примыкания оконных {дверных) блоков к граням проемов 25 25 25

Перекры тия
Монолитные, сборно-монолитные 150 150 150
Сборные из панелей и настилов
- толщиной более 10 см 150 150 150
- толщиной до 10 см или ребристое 7Q 70 70
Сборные по ж/б балкам 150 150 150
Железобетонные или бетонные по металлическим балкам 125 125 125

У тепляющие слои чердачны х перекрытий
Пенобетон, лолистиролбетон 25 20 20
Пеностекло 40 30 30
Керамзит или шлак 40 30 30
Минеральная вата 15 10 10
Минераповатные плиты 15 10 10

Балконы , лоджии
Балконы по стальным консольным балкам (рамам):
- с заполнением монолитным железобетоном или сборными плитами 80 80
- с дощатым заполнением 30 30
По железобетонным балкам-консолям и плитам перекрытия 80 80
14



Продолжение приложения
1 2 3 4

Ограждения балконов и лоджий: - металлическая решетка 40 40
- деревянная решетка 10 10

К р ы л ьц а
Бетонные с  каменными или бетонными ступенями 20 20 20
Деревянные 10 10

Лолы
Йэ керамической плитки по бетонному основанию 60 30 15
Цементные (бетонные) железненые 30 15 5
Цементные с  мраморной крошкой 40 20 20
Д ощ аты е шпунтованные: - по перекрытиям 30 15 з

- по грунту 20 10
Паркетные
- дубовые на рейках (на мастике) 60 (50) 30 (2 5 )
- буковые на рейках (на мастике) 40(30 ) 20 (1 5 )
- березовые, осиновые на рейках (на мастике) 3 0 (2 0 ) 15 (1 0 )
- из паркетной доски 20 10 8
Из твердой древесноволокнистой плиты 15 8
Ламинированные 15 8
М астичные на попивинилцементной мастике 30 15
Металлические 20
Асф альтовые 8 4 6
Из линолеума: С
- безосноаного 10 5
-  с  тканевой ипи теплозаукоизолирующей основой 20 10
Из поливинилхлоридных плиток 10 10
Из каменных плит: - мраморных 50 25

- гранитных 80 40
Лестницы

Из сборных железобетонных элементов, из каменных, бетонных и же-
пезобетонны х плит по металлическим и железобетонным косоурам
Накладные бетонные ступени с мраморной крошкой 40 30
Деревянны е 20 15

Несущие элементы  крыш
С борные железобетонные настилы 150 150 150
Ж елезобетонные стропила и обрешетки 150 150 150
Ж елезобетонные совмещенные крыши 100 100 100
Деревянны е стропила и обрешетка 50 50 50

Утепляю щ ие слои совмещ енны х бес чердачны х
кры ш  вентилируемых (невентилируемы х)

П енобетон, пеностекло, полистиролбетон 40 (30) 4 0 (3 0 ) 40 (30)
Керамзит и шлак 40 (30) 4 0 (3 0 ) 4 0 (3 0 )
М инераловатные плиты 25 (15) 2 5 (1 5 ) 2 5 (1 5 )

Покрытие кровли
Керамическая черепица 80 80
Асбестоцементные плиты и асбошиф ер 30 30 15
О цинкованная сталь 25 25 20
Черная листовая сталь, окрашенная масляными или синтетическими

15 15 10красками
М еталлочерепица 50 50 40
Безрулонное из мастики по стеклоткани 10 10 8
Из рулонных материалов 10 10 8
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Продолжение приложения
1 2 3 4

Перегородки
Железобетонные 150 150 150
Шлакобетонные, бетонные, кирпичные, оштукатуренные 75 75 75
Гипсовые, гипсовош книсты е, гипсобетонные 60 60 60
Деревянные оштукатуренные или обиты е сухой штукатуркой 40 40 40

О конны е блоки
Деревянные 40 30 15
Металлические 50 40 30
Поливинилхлоридные 40 30 30

Дверны е блоки 8
Внутрихнартирные 50 35
Входные в квартиру 40 30
Входные на лестничную клетку 10 7

Внутренняя отделка
Штукатурка: - п о  каменным стенам 60 60 60

- по деревянны м стенам и перегородкам 40 40 40
Облицовка керамическими плитками 40 40 40
Облицовка сухой штукатуркой 30 15
Окраска в помещениях:
- водными составами 4 2 2
- полуводными составами (эмульсионными) 5 3 3
Окраска лестничных клеток:
- водными составами 3 3 3
- полуводными составами (эмульсионными) 4 4 4
Окраска безводными составами {масляными, алкидными красками,
эмалями, лаками и др,):
- стен, потолков, столярных изделий 0 2 2
- полов 5 3 3
- радиаторов, трубопроводов, лестничны х ограждений 4 4 4
Оклейка обоями: - обыкновенными 4 4

- улучш енного качества 5 4
Наружная отделка

Облицовка: - цементными офактуренными плитками 60 60 60
- ковровой плиткой 30 30 30
- естественны м камнем 80 80

Терразитовая штукатурка 50 50
Штукатурка по кирпичу: - слож ны м  раствором 30 30 30

| - известковым раствором 20 20 20
Штукатурка по дереву ■ 15 15
Лепные детали цементные 30 30
Окраска по штукатурке: - известковыми составами 3 3 3

- силикатными составами 6 6 6
- полимерны ми составами 6 6 6
- кремнийорганическими составами 8 8 8

Масляная краска по дереву 4 4 4
Окраска кровель масляными составами 4 4 4
Покрытие поясков, сандриков и подоконников:
~ из оци нкованной кровельной стали 8 8 8
- из черной кровельной стали 6 6 6
16



ЛИТЕРАТУРА
1. Инструкция о порядке начисления амортизации основных средств и нематериаль­

ных активов: пост. Минэкономики, Минфина, Минстройархитектуры РБ, 27 февр. 2009 г., 
№ 37/18/6 (в ред. пост. Минэкономики, Минфина, Минстройархитектуры 30.09.2011 
№ 162/101/45} II Нац. реестр правовых актов РБ. -  2009. -  № 149. -  8/21041.

2. Инструкция о порядке определения сметной стоимости строительства и составле­
ния сметной документации на основании нормативов расхода ресурсов в натуральном 
выражении: постановление Минстройархитектуры РБ, 18 ноября 2011 г., № 51 II Нац, 
реестр правовых актов РБ. -  2011. -  № 144. -  8/24543.

3. Инструкция по определению экономической эффективности использования в стро­
ительстве новой техники, изобретений и рационализаторских предложений: СН 509-78. -  
М.; Госстрой СССР, 1979.

4. Ковалев, Б.В. Введение в финансовый менеджмент / В.В. Ковалев. -  Москва: Фи­
нансы и статистика, 2006. -  768 с.

5. Кочурко, А.Н, Экономическое обоснование конструктивных решений зданий и со­
оружений на основе затратного подхода на базе НРР-2012. Пособие / А.Н. Кочурко, Л.Г. 
Срывкина. -  Брест: издательство БрГТУ, 2012. -  80 с.

6. Методические указания по определению сметной стоимости строительства для 
студентов строительных специальностей дневной и заочной форм обучения. -  Брест, 
БрГТУ, 2012.-79 с. Заказ №984.

7. Правила по разработке бизнес-планов инвестиционных проектов: пост. Минэконо­
мики РБ, 31 авг. 2005 г., № 158 (в ред. пост. Минэкономики 29.02.2012 № 15) II Нац. ре­
естр правовых актов РБ. -  2005. -  № 158, -  8/13184.

8. Справочный материал и задания по курсам «Ценообразование в строительстве» 
и «Проектно-сметное дело» для студентов строительных специальностей дневной и за­
очной форм обучения. -  Брест: БрГТУ, 2012. -  31 с.

9. Техническая эксплуатация жилых и общественных зданий и сооружений. Порядок 
проведения: ТКП 45-1.04-14-2005. -  Введ. 01.07.2006. -  Минск: Минстройархитектуры, 
2006.-44 с.

10. Техническая эксплуатация производственных зданий и сооружений. Порядок 
проведения: ТКП 45-1.04-78-2007. -  Введ. 01.04.2008. -  Минск: Минстройархитектуры, 
2008.-56 с.

11. Экономика строительства. Курсовое и дипломное проектирование: учеб, пособие / 
А.Н, Кочурко и [др.]. -  Мн.: Изд-во Гревцова 2012. -  396 с.



Учебное издание

Составители:
Кочурко Анатолий Николаевич 
Антонюк Ярослав Степанович 

Срывкина Людмила Генадьевна

Экономическое обоснование объемно-планировочных 
и конструктивных решений зданий и сооружений 
на основе доходного подхода на базе НРР-2012

МЕТОДИЧЕСКИЕ УКАЗАНИЯ
для студентов специальностей

■ 1 - 70 02 02 «Экспертиза и управление недвижимостью» и
1 -270101 «Экономика и организация строительства» 

дневной формы обучения

Ответственный за выпуск: Срывкина Л.Г. 
Редактор: Боровикова Е.А. 

Компьютерная верстка: Кармаш Е.Л. 
Корректор; Никитчик Е.В.

Подписано к печати 17.03.2014 г. Формат 60x84 Vie. Гарнитура Ariai Marrow. 
Уел. печ. л. 1,16. Уч. иэд. л. 1,25. Заказ № 223. Тираж 50 экз. 

Отпечатано на ризографе учреждения образования «Брестский государственный 
технический университет». 224017, г. Брест, ул. Московская, 267.


